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L. Projekt

Das Studierendenwerk Karlsruhe betreut rund 40.000 Studierende an den Hochschulstandorten Karls-
ruhe und Pforzheim. Zu den gesetzlichen Aufgaben gehort insbesondere die Bereitstellung von bezahl-
barem studentischem Wohnraum.

Zur Erweiterung des Wohnraumangebots wurde dem Studierendenwerk Karlsruhe die Moglichkeit ein-
geraumt, die Liegenschaft Hebelstr, 13 in Karlsruhe von der Stadt Karlsruhe zu erwerben. Mit der Ver-
aulerung verfolgt die Stadt Karlsruhe sowie das Studierendenwerk Karlsruhe das Ziel, dringend bené-
tigten studentischen Wohnraum in zentraler Lage zu schaffen und langfristig zu sichern. Das Vorhaben
leistet damit einen wichtigen Beitrag zur sozialen Infrastruktur sowie zur Attraktivitdt des Hochschulstan-
dortes Karlsruhe.

Bei der Liegenschaft Hebelstr. 13 in Karlsruhe handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus. Das
Gebaude wurde von der Stadt Karlsruhe im Jahr 1992 erworben und seither tiberwiegend als Verwal-
tungsgebaude fur die Fraktionen des Karlsruher Gemeinderats genutzt. Nach deren Auszug stehen die
Obergeschosse und ein Teil des Erdgeschosses derzeit leer.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Ladengeschaft (Lebensmittel), fiir das ein ungekiindigtes Mietverhalt-
nis besteht. Das Ladengeschéaft soll im Rahmen der BaumalRRnahme erhalten bleiben und wahrend der
Sanierung moglichst weiter betrieben werden.

Ziel des Vorhabens ist die umfassende Sanierung und der Umbau des Bestandsgebaudes mit dem Ziel,
die urspriingliche Nutzung als Wohn- und Geschéftshaus wiederherzustellen. In den Obergeschossen
sollen moderne, wirtschaftlich betriebene und bezahlbare Wohnplatze fir rund 20 Studierende geschaf-
fen werden. Das Ladengeschéaft im Erdgeschoss bleibt zunachst dauerhaft Bestandteil des Nutzungs-
konzepts.

Die Planung hat die funktionalen Anforderungen an studentisches Wohnen sowie die baurechtlichen,
brandschutztechnischen, energetischen und technischen Anforderungen an eine Bestandsimmobilie zu
bericksichtigen. Im Rahmen der Planung sind wirtschaftliche, nachhaltige und langfristig betriebsfahige
Lésungen unter Beachtung der Anlage ,,Informationen/Empfehlungen zur Planung und Ausstat-
tung eines Studentenwohnheimes des Studierendenwerk Karlsruhe Abteilung Wohnen* (Stand
August 2026) zu entwickeln.

Die Finanzierung des Vorhabens erfolgt unter anderem uber ein zinsverbilligtes Darlehen einer Stiftung.
In diesem Zusammenhang ist vorgesehen, das Gebaude kinftig nach der Stiftung zu benennen. Zudem
wird geprift, den Namen der Stiftung in angemessener Form dauerhaft am Gebaude, beispielsweise im
Bereich der Fassade oder des Eingangs, sichtbar zu machen. Die Objektplanung soll die beabsichtigte
Namensgebung bericksichtigen und mdgliche Formen einer zurtickhaltenden integrierten Kennzeich-
nung aufzeigen.

Auftraggeber

Studierendenwerk Karlsruhe A6R
Adenauerring 7

76131 Karlsruhe

www.sw-ka.de

Ansprechpartner: Herr Kai Schuster,
Abteilungsleiter Wohnen
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E-Mail: wohnen@sw-ka.de

Leistungsbild

Objektplanung: Grundleistungen gemafR Anlage 10 zu § 34 Abs. 4 HOAI.

1.

LPH 1-9 (stufenweise Beauftragung, zunachst bis LPH 1-3, 4, 5-7 und 8-9)

Beschreibung

Beschreibung Gebaude (Bestand)

Bei der Liegenschaft Hebelstr. 13 in Karlsruhe handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus. Das
Gebaude wurde von der Stadt Karlsruhe im Jahr 1992 erworben und seither tiberwiegend als Verwal-
tungsgebaude fur die Fraktionen des Karlsruher Gemeinderats genutzt. Nach deren Auszug stehen die
Obergeschosse und ein Teil des Erdgeschosses derzeit leer.

Weil das im Erdgeschoss befindliche (Lebensmittel) im Rahmen der BaumalRnahme erhalten bleiben
und wahrend der Sanierung méglichst weiter betrieben werden soll, ergeben sich besondere Anforde-
rungen an die Planung und Bauablaufkoordination. Diese sind vom Auftragnehmer zu bericksichtigen.

Weitere Informationen zu dem Gebaude sind in den Anlagen ,,Machbarkeitsstudie®, ,,Lageplan® und
»Luftbild“ dargestellt.

Auf folgende Punkte weisen wir gesondert hin:

Auf dem Anwesen befand sich friiher eine chemische Reinigung. Insofern wird das Grundstiick
im Bodenschutz- und Altlastenkataster gefuihrt (Wirkungspfad Boden-Grundwasser: BN 2 in B
und Wirkungspfad Boden-Mensch: BN 1, B).

In Abteilung 2 des Grundbuchs besteht eine Belastung Uber Giebelverhaltnisse und Lichtrecht
zu Grundstuick Nr. 1347. Dieses Recht ist zu (ibernehmen und ggfs. bei der Planung und Um-
setzung des Projektes zu beriicksichtigen. Wegen der Giebelverhaltnisse und eines Lichtrechts
zu Flst. 1347 siehe altes Grundbuch Band 78, Seite 3570, Nr. 569.

Auf dem Grundstlck verlauft eine Fernwarmeleitung zum Anwesen Hebelstralle 15, Grund-
stlick Nr. 1351. Nach Auskunft der Stadtwerke Karlsruhe muss diese Leitung zu ihren Gunsten
dinglich gesichert werden.

Das Grundstuck ist nach der Il. Abteilung des Grundbuchs wie folgt belastet:
Lfd. Nr. 3: Das Sanierungsverfahren ,Kaiserstrafe-West® ist eingeleitet.

Die Grundbuchausziige und eine ausfiihrliche Fotodokumentation nebst Statikuntersuchung/Schad-
stoffuntersuchung werden den fiir die Angebotsphase zugelassenen Bietern zur Verfligung gestellt.

Flachenangaben

Umbau BGF: ca. 1.100 m?
Grundflache ca. 160 m?
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3. Zielsetzung und Unterlagen zum Bauvorhaben

Ziel des Vorhabens ist die umfassende Sanierung und der Umbau des Bestandsgebaudes in der He-
belstr. 13, Karlsruhe zur Schaffung von rund 20 modernen und bedarfsgerechten Wohnplatzen fir Stu-
dierende. Im Mittelpunkt steht die Bereitstellung von dauerhaft bezahlbarem Wohnraum. Samtliche Pla-
nungsentscheidungen sind daher unter Berlicksichtigung einer wirtschaftlichen Errichtung und eines
nachhaltigen Gebaudebetriebs zu treffen.

Im Vorfeld wurde eine Machbarkeitsstudie erstellt, bei der zwei Nutzungsvarianten untersucht worden
sind:

- Variante 1: klassische Wohngemeinschaften mit gemeinschaftlicher Nutzung von Kiiche und
Sanitarbereichen (BGF ca. 1.109 m?),

- Variante 2: Einzelzimmer mit jeweils eigenem Sanitarbereich und gemeinschaftlicher Kiichen-
nutzung (BGF ca. 1.161 m?).

Welche dieser Varianten umgesetzt werden soll, wird im Rahmen des Planungsprozesses unter Be-
ricksichtigung der Wirtschaftlichkeit sowie der Investitions- und Folgekosten getroffen werden (siehe
auch unten Kapitel IV.1).

Im Rahmen der Planung sind energetisch hochwertige und ressourcenschonende Ldsungen zu entwi-
ckeln. Hierzu gehdrt insbesondere die Umstellung der Warmeversorgung von der bestehenden Erdgas-
heizung auf Fernwarme. Flr den Fernwarmeanschluss liegt bereits ein Angebot des ortlichen Versor-
gungsunternehmens vor.

Das Studierendenwerk verfolgt darliber hinaus das Ziel, den Energieverbrauch im laufenden Betrieb
durch intelligente und praxiserprobte Gebaudetechnik zu minimieren. Bereits in anderen Wohnanlagen
erfolgreich eingesetzte Systeme — beispielsweise eine fensterkontaktgesteuerte Heizungsregelung
("Fenster auf, Heizung aus") — sollen bei der Planung beriicksichtigt und auf ihre technische sowie wirt-
schaftliche Umsetzbarkeit gepriift werden.

Es sollen langlebige Materialien, die den hohen Nutzungsanforderungen standhalten und gezielte Mal3-
nahmen firr energiesparendes Wohnen ermoglichen, verwendet werden.

Oberflachen (Wande, Bdden, etc.) missen einfach auszubessern bzw. zu reparieren sein.

Es wird der Grundsatz ,Keep it simple“ verfolgt: so wenig Technik wie mdglich, soviel wie nétig. Ideal-
erweise sollte der Hausmeister vor Ort so viel wie moglich selbst einstellen oder regeln kénnen.

Die Planung hat insgesamt den Grundsatzen der Nachhaltigkeit, der Energieeffizienz, der Wirtschaft-
lichkeit sowie eines langfristig wirtschaftlichen Gebaudebetriebs Rechnung zu tragen.

Aufgrund der ortlichen Wasserharte ist im Rahmen der Planung eine Anlage zur Kalkschutzbehandlung
bzw. Wasserstabilisierung in der Kaltwasser-Hauptleitung nach dem Hauptwasserzahler vorzusehen.
Ziel ist die Stabilisierung des Kalt- und Warmwassers sowie die Reduzierung von Kalkablagerungen in
den Trinkwasserinstallationen und den angeschlossenen technischen Anlagen.
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Wir setzen in mehreren Bestandsgebauden bereits erfolgreich Kalkschutzanlagen. Die Objektplanung
soll diese Erfahrungen berticksichtigen und eine technisch sowie wirtschaftlich geeignete Losung vor-
sehen.

Im Rahmen der Planung sind folgende funktionale Anforderungen zu beriicksichtigen:

- In den einzelnen Wohnraumen sind LAN- und WLAN-Anschlisse vorgesehen; Fernseh- und
Telefonanschliisse sind derzeit nicht vorgesehen.

- Es ist eine zeitgemale Klingel- und Gegensprechanlage vorzusehen. Vom Haupteingang aus
muss jedes Zimmer bzw. Apartment separat angewahlt werden kénnen (z. B. Uber eine nume-
rische Eingabe oder ein vergleichbares System).

Projektzeitplan es sollte schnellstmdglich mit der Planung begonnen werden, Zielsetzung ist, dass zum
Wintersemester 2028/2029 stud. Mieterinnen und Mieter einziehen kénnen-

4, ErschlieBung
Die GrundstiickserschlieBung ist gesichert und im Bestand vorhanden.

Warmeversorgung: aktuell noch Erdgas. Umstellung der Warmeversorgung von der bestehenden Erd-
gasheizung auf Fernwarme. Fur den Fernwarmeanschluss liegt bereits ein Angebot des o6rtlichen Ver-
sorgungsunternehmens vor.

Erschliefung mit Wasser /Abwasser/Strom und Telekommunikation: Anschluss an bestehende Ver- und
Entsorgungsleitungen

Eine Abstimmung mit den Versorgern/Projektbeteiligten und die Beantragung der Anschlisse hat zu
erfolgen.

5. Baurechtliche Einflussfaktoren

Grundlage der Planung sind die Regelungen des BauGB, der Baunutzungsverordnung sowie alle ein-
schlagigen EU- und Landesrechte, insbesondere die LBO Baden-Wirttemberg in aktueller Fassung und
das GEG. Evtl. Genehmigungserfordernisse sind vom Auftragnehmer zu prifen und im Rahmen der zu
erbringenden Planungsleistungen nach entspr. Abruf zu erbringen.

Zudem gelten die einschlagigen, giiltigen Normen und technischen Vorschriften in geltender Fassung
und sind zu bertcksichtigen.

Das zu errichtende Gebaude wird gem. § 2 Abs. 4 LBO in die folgenden Gebaudeklassen eingestuft:
Gebaudeklasse 5.

Dementsprechende Bauvorschriften sind zu beachten.
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6. VerkehrserschlieBung

Im Zuge einer Ablaufplanung sind vom Auftragnehmer die erforderlichen ErschlieRungs- und Rettungs-
wege sowohl fir den Betrieb der Einrichtung und den Bauablauf wie auch firr die Baustelleeinrichtungs-
planung zu konkretisieren und unter anderem mit den Behoérden abzustimmen.

Hier Beschreibung der Zugangsmaéglichkeiten/Beschrankungen:

Die Liegenschaft befindet sich in innerstadtischer Lage in der Karlsruher Innenstadt in unmittelbarer
Nahe des Marktplatzes. Das Grundstuck ist grundsatzlich fir Einsatz- und Lieferfahrzeuge erreichbar.
Aufgrund der innerstadtischen Lage bestehen jedoch erhebliche Einschrankungen hinsichtlich der
Baustellenlogistik.

Park- und Haltemdglichkeiten im unmittelbaren Umfeld sind nur sehr eingeschrankt vorhanden. Die an-
grenzenden Verkehrsflachen sind Gberwiegend als Bewohnerparkzonen, Ful3gangerbereiche oder an-
derweitig verkehrsrechtlich geregelt. Erforderliche Sondernutzungs- oder Ausnahmegenehmigungen
sind im Rahmen der Bauablaufplanung zu berlicksichtigen.

Das Gebaude ist von angrenzender Bebauung umschlossen und verfiigt lediglich Gber einen begrenz-
ten Innenhof. Dadurch stehen nur eingeschrankte Flachen fir Baustelleneinrichtung, Materiallagerung
und Anlieferung zur Verfligung. Bei der Planung und spateren Bauausfiihrung sind die beengten Platz-
verhaltnisse sowie die Belange der Nachbargrundstticke zu bertcksichtigen.

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich unter anderem das Rathaus, ein Hotel sowie weitere Wohn- und
Birogebaude (siehe Anlage Machbarkeitsstudie). Wahrend der Bauausfiihrung ist daher auf die Auf-
rechterhaltung der ErschlieBung sowie auf eine mdglichst geringe Beeintrachtigung der Nachbarschaft
und des o6ffentlichen Verkehrsraums zu achten.

7. Forderung

Fur die angestrebte BaumaRnahme wird eine Férderung nach
- dem Foérderprogramm Junges Wohnen

beantragt.

Die Abwicklung der MaRnahme ist von den férderrechtlichen Rahmenbedingungen gepragt, die bei der
Planung und Durchfiihrung zu beachten sind.

Die von den Férdermittelgebern vorgegebenen Fristen und Auflagen sind zu beachten, d.h. der Auftrag-
nehmer hat seine Leistungen so zu erbringen, dass die in Aussicht gestellten Zuwendung wegen Nicht-
einhaltung von Fristen nicht gefahrdet werden.

Es ist beabsichtigt, fiir das Vorhaben Fordermittel im Bereich der energetischen Sanierung (insbeson-
dere BAFA-Forderprogramme) in Anspruch zu nehmen.

Der Auftragnehmer hat die hierfiir erforderliche Energieberatung sowie die Nachweisflihrung im Rah-
men der Planungsleistungen fachlich zu unterstitzen und die erforderlichen Unterlagen und Berech-
nungen in enger Abstimmung mit dem beauftragten Energieberater bereitzustellen (Besondere Leistun-

gen).
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V. Kostenschatzung und Vergiitungsregelungen
1. Kostenschatzung

Fir die Umsetzung des Vorhabens steht derzeit ein Gesamtbudget in Héhe von 2,7 Mio. € brutto zur
Verfiigung. Das Budget umfasst samtliche fir die Realisierung des Projekts erforderlichen Aufwendun-
gen, insbesondere die Baukosten, Baunebenkosten, Planungsleistungen sowie weitere projektbezo-
gene Kosten.

Eine belastbare Kostenberechnung nach DIN 276 liegt derzeit noch nicht vor. Die Budgetgrenze bildet
daher die wirtschaftliche Zielvorgabe fir die weitere Planung.

Der Auftragnehmer hat seine Planungsleistungen unter Berilcksichtigung dieses Budgets zu erbringen
und im Planungs- und Abstimmungsprozess zu Grundlagen schaffen, damit der Auftraggeber eine Ent-
scheidung treffen kann, welche der beiden Varianten (siehe oben Kap. 111.3) umgesetzt werden soll. Der
Auftragnehmer hat den Auftraggeber fortlaufend Uber die Einhaltung der Kosten zu informieren. Im
Rahmen der Planung sind wirtschaftliche und nachhaltige Losungen zu entwickeln, die sowohl die In-
vestitionskosten als auch die spateren Betriebs-, Wartungs- und Instandhaltungskosten bertcksichti-
gen.

Der Auftragnehmer hat darauf hinzuwirken, dass das oben genannte Budget eingehalten wird. Sofern
im Planungsverlauf erkennbar wird, dass das Budget iberschritten werden koénnte, sind dem Auftrag-
geber friihzeitig geeignete Optimierungs- und Einsparpotenziale sowie wirtschaftlich gleichwertige Al-
ternativen aufzuzeigen.

Bei samtlichen Planungsentscheidungen ist auf eine wirtschaftliche, nachhaltige und langlebige Bau-

weise zu achten. Einsparungen bei den Investitionskosten diirfen nicht zu unverhaltnismaRig hohen
Betriebs-, Energie-, Wartungs- oder Instandhaltungskosten wahrend der Nutzungsdauer fiihren.

2. Angaben des Auftraggebers zum Honorar

Der Auftraggeber geht bei der Vergabe des Auftrages fir die Leistungen der Planung von folgenden
Grundbedingungen aus und gibt folgende Honorarparameter verbindlich vor:

21 Umbau: Anrechenbare Kosten netto (Schitzgrundlage fiir Honorarangebot)

KG 300 Hochbau: 1.000.000 € netto; Indexierung auf Preisstand 2027:1.040.000 € netto
KG 400 Techn. Anlagen: 750.000 € netto; Indexierung auf Preisstand 2027:780.000 € netto
2.2 Honorarzone

Honorarzone Il gemaR Anlage 10 (Objektliste Gebaude) zu § 34 HOAI.
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23 Umbauzuschlag

Ein Umbauzuschlag wird gemaf Honorarangebot vergutet.

24 Nebenkosten

Samtliche weiteren Aufwande sind mit der Nebenkostenpauschale abgegolten.

2.5 Stundensatze

Stundensatze: Leistungen des Auftragnehmers werden nur dann nach Zeitaufwand vergitet, wenn sie
vorher schriftlich durch den Auftraggeber beauftragt worden sind und nicht von den Grundleistungen
oder Besonderen Leistungen des abzuschlieRenden Vertrages erfasst sind. In diesem Fall ist der Auf-
tragnehmer verpflichtet, den Zeitaufwand durch Stundenbelege nachzuweisen. Werden Leistungen des
Auftragnehmers oder seines Mitarbeiters nach Zeitaufwand berechnet, gelten die im Honorarangebot
angegebenen Stundensatze.

V. Projektleitung und Stellvertretung

Der Auftragnehmer hat als Projektleiterin und Stellvertreterin fiir die Bearbeitung des Auftrags die Per-
sonen zu benennen, die dem Auftraggeber direkt als Ansprechpartnerin zur Verfligung stehen.

Der Auftragnehmer hat dafiir Sorge zu tragen, dass der ProjektleiterIn bzw. dessen Stellvertreterin wah-
rend der Laufzeit dieses Vertrages erreichbar und nach Erfordernis vor Ort prasent sind.

Das Projekt wird durch das im Angebot namentlich benannte Projektteam durchgefiihrt. Sofern einzelne
Teammitglieder aus unumganglichen Griinden (z. B. auf Grund von Krankheit oder Wechsel zu einem
anderen Arbeitgeber) fir die Projektdurchfiihrung nicht mehr zur Verfligung stehen sollten, darf der
Auftragnehmer die Personen austauschen. Er hat sicherzustellen, dass die Nachfolger (ber eine ver-
gleichbare Quialifikation und Erfahrung verfiigen. Der Wechsel ist dem Auftraggeber in Textform (§ 126b
BGB) rechtzeitig mitzuteilen.

Der Auftragnehmer verpflichtet sich, auf Verlangen des Auftraggebers rechtzeitig vor Aufnahme der
Tatigkeiten eine Verpflichtungserklarung gemal Verpflichtungsgesetz v. 02.03.1974 (BGBI. | S.
469ff./547) in der zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses geltenden Fassung abzugeben. Er hat dafiir zu
sorgen, dass ggfs. auch seine, mit den Leistungen fachlich betrauten Beschaftigten und Subunterneh-
mer ebenfalls eine solche Erklarung gegeniiber dem Auftraggeber vor Aufnahme der Tatigkeiten abge-
ben.

VL. Mitwirkung und Termine
Bis zur Fertigstellung des Vorhabens werden voraussichtlich bis zu 12 Planungs-Jour-Fixe monatlich

mit personlicher Beteiligung und Anwesenheit des Auftragnehmers am Sitz des Auftraggebers oder am
Standort der BaumaRnahme stattfinden. Zeitpunkt und Rhythmus dieser Besprechungen werden mit
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dem Auftraggeber nach jeweils aktuellem Erfordernis festgelegt. Soweit im Einzelfall keine persénliche
Anwesenheit erforderlich erscheint oder nur kurze Besprechungen stattfinden sollen, kénnen diese per
Video-Konferenz durchgefiihrt werden.

Baubesprechungen finden in der Regel zusatzlich zu dem Planungs-Jour-Fix min. 1x wdchentlich statt.

Fir die Objektiiberwachung (Bautiberwachung) sind pro Woche mindestens 2 Baustellenbesichtigun-
gen vor Ort wahrzunehmen, bei Bedarf auch mehr.

Der Bauablauf ist im Vorfeld, als auch wahrend der Bauphase engmaschig mit dem Nutzer (Schule)
abzustimmen. Die Koordination mit dem Nutzer erfolgt in Abstimmung mit dem Auftraggeber.

Es wird davon ausgegangen, dass das Bauvorhaben in einem Zug umgesetzt wird.

VII. Fachplanerleistung
Der Auftraggeber wird die weiteren Fachplanungsleistungen gesondert beauftragen, insb..

- Baustellenkoordination und SiGe-Plan

- Brandschutz

- Bauphysik

- TGA
VIIl. Vorlaufiger Projektzeitplan
Angebotsabgabe: vorauss. Mitte/Ende Januar 2027
Zuschlag: vorauss. Februar 2027
Planungsbeginn AN: Umgehend nach Zuschlagserteilung
Nutzung Einzug WS 2028/2029 (September 2028)
IX. Anlagen

Informationen_Empfehlungen zur Planung und Ausstattung eines Studentenwohnheimes
Machbarkeitsstudie

Lageplan

Lufbild

Gebaudeplane (dwg und pdf)

Grobkostenschatzungen (Varianten)

Expertise-HebelstralRe 13 — Auswertung der urspriinglichen statischen Unterlagen
Schadstoffuntersuchung

Forderbedingungen Junges Wohnen
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